Duisburg — Rheinhausen

Mehrgenerationen aufgepasst! Charmantes
Zweifamilienhaus mit Ausbaureserve im
Dachgeschoss

Objektnummer: 24070009
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KAUFPREIS: 349.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 152 m2 « ZIMMER: 6.5 + GRUNDSTUCK: 673 m2
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Auf einen Blick

24070009 349.000 EUR

ca. 152 m2 Doppelhaushélfte

Satteldach Kauferprovision

6.5 betragt 3,57 % (inkl.
' MwSt.) des

5 beurkundeten

2 Kaufpreises

1963 Massiv

1 x Garage Terrasse, Garten/-

mitbenutzung, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Etagenheizung BEDARF
Elektro 181.20 kWh/m2a
F
16.11.2033
1963
Elektro
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Die Immobilie

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Uber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T: 0800 - 333 33 09

www.von-poll.com

www.von-poll.com
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Erdgeschoss
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht eine vollunterkellerte Doppelhaushélfte als Zweifamilienhaus aus dem
Jahr 1963 im Umfeld des Toppersees. Das Haus kann selbstverstandlich auch als
grof3es Einfamilienhaus umgestaltet werden. Das Objekt wird von zwei Familien mit je
einer 3 1/2 Zimmerwohnung im Erdgeschol’ und Obergeschoss genutzt. Das
Dachgeschoss steht als Ausbaureserve zur Verflgung, falls die Wohnflache von
insgesamt 152 Quadratmetern nicht ausreicht. Die Immobilie kann an die individuellen
Wohnbeditirfnisse angepasst werden. Das Treppenhaus ist in hellen Farben mit Terrazzo
gehalten. Zum Eingangsbereich fuhren drei Stufen mit einem Edelstahltreppengelander.
Das Erdgeschoss ist im Wohnzimmer mit Stabchenparkett, in der Kiiche mit PVC und im
Bad mit Fliesen, sonst mit Teppichboden ausgestattet. Im Obergeschoss sind die
Wohnraume ebenfalls mit Teppichboden belegt. Bei den Fenstern handelt es sich um
weille Kunststofffenster mit Doppelverglasung und Rollladen im EG, die elektrisch zu
bedienen sind. Die Bader sind in freundlichen weil3-grauen Farben gehalten. Das Bad im
Erdgeschoss ist mit einer Badewanne mit Glastirchen zum Einstieg ausgestattet. Fur
gemditliche Stunden im Freien bietet eine Hochterrasse im Erdgeschoss mit Markise und
ein Balkon im Obergeschoss Platz. Der Blick in den gepflegten Garten vermittelt ein
zusatzliches Gefiihl von Freiheit. Im Garten befindet sich ein Gartenhauschen zum
Unterbringen der Gartengerate. Der Keller ist teilweise geflie3t und mit einem WC und
einer Duschkabine ausgestattet Die Immobilie wird zur Zeit Uber eine
Nachtspeicherheizung betrieben. Die Warmwasserversorgung wird Uber
Durchlauferhitzer und Untertischgeréte sichergestellt. Das Objekt zeichnet sich trotz des
Modernisierungsbedarfs durch ein attraktives Preis-Leistungsverhaltnis aus und bietet
Ihnen und Ihrer Familie ein Zuhause in schoner Lage. Uberzeugen Sie sich selbst von
Vorzugen dieser Immobilie und vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin. Wir freuen
uns darauf, Ihnen dieses Haus personlich vorzustellen.
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Ausstattung und Detalils

- Zweifamiliendoppelhaushalfte mit zwei

abgeschlossenen 3 1/2 Zimmer Wohneinheiten (je

ca. 75 gm)

- weil3e Kunststofffenster mit Doppelverglasung

- Rollladen (elektrisch) im EG

- Nachtspeicherheizung BJ. 1978, alle Asbestfrei + teilweise 1998 + 2002 erneuert
- Dacherneuerung 1990

Dachrinnen + Fallrohr 2010 teilweise erneuert

Hausttr + Vordach 1990 erneuert

- Bodenbelage:

EG im Wohnzimmer Stéabchenparkett, Kiiche mit PVC und Bad mit Fliesen, Schlafzimmer
mit Teppichboden

- OG Kiche mit PVC und Bad mit Fliesen, Wohnrdume mit Teppichboden

Bader: EG 2002-2003 erneuert mit Fu3bodenheizung, Wanne im EG mit Ausstiegstur
2021 teilerneuert

OG 2002-2003 erneuert

Keller WC + Duschkabine 2009 eingebaut

- EG - Hochterrasse/ OG - Balkon

- EG - Uberdachte Terrasse durch Balkon

- 1 Garage mit manuellem Schwingtor

- neben der Garage Tur zum Garten

- AulRenzugang / Kellertreppe in den Garten

- 1 Gartenh&uschen
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Alles zum Standort

Das Haus befindet sich in einem bevorzugten Wohngebiet. Die Nachbarschatft ist ruhig
und familiar, was eine angenehme Wohnatmosphare gewahrleistet. Die Immobilie
befindet sich in einer Stadtrandlage von Duisburg-Rheinhausen/Bergheim. Duisburg ist
der Beginn des Ruhrgebietes, so dass die umliegenden Stadte ebenfalls gut erreichbar
sind. Auch die Nahe zum Naherholungsgebiet Téppersee mit seinen Wassersport- und
Joggingmadglichkeiten ist erwdhnenswert. Es bleiben keine Wiinsche offen und laden zu
einem gesunden und aktiven Leben ein. Samtliche Dinge des taglichen Bedarfs, sowie
Schulen und Kindergérten befinden sich im nédheren Umfeld.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 16.11.2033.
Endenergiebedarf betragt 181.20 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist
Elektro. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1963. Die Energieeffizienzklasse
ist F. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.
HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER: Planen Sie den
Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Evelin Gill

Neustral3e 34 Moers
E-Mail: moers@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




